Sygnatura akt XVIII C 635/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 1 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Jan Sterczala

Protokolant:Protokolant sagdowy Anna Malak

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2015 r. w Poznaniu

spraw z powodztwa

1) A.P.(1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

o uchylenie uchwaly

2) A.1W. malzonkéw K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.

o uchylenie uchwat

1. uchyla w calo$ci uchwaly pozwanej o numerach: (...), (...), (...).

2. zasgdza od pozwanej na rzecz:

a) A.P. (1) kwote 200 zl,

b) A.iW. malzonkdéw K. kwote 600 zt

tytulem zwrotu kosztéw sadowych.

1. zasgdza od pozwanej na rzecz A. i W. malzonkow K. kwote 557 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.
/-/ SSO Jan Sterczala

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 04 lutego 2014r., powodka A. P. (1) wniosta o uchylenie uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej przy
ul. (...) w P. z dnia 16 stycznia 2014r. nr (...) w sprawie wyrazenia Zarzadowi Wspolnoty Mieszkaniowej zgody
na dokonanie przez Zarzad czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w zakresie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu niemieszkalnego- hali garazowej i przeniesienia na rzecz M. P. (1), wspotwlasciciela nieruchomosci
wspolnej polozonej w P. przy ul. (...), bez splat i doplat, udzialu w nieruchomo$ci wspélnej, odpowiadajacego
powierzchni hali garazowej, wylaczonej z nieruchomosci wspoélnej oraz na zmiane wysokosci udzialbw w nastepstwie
powstania odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego, z zastrzezeniem, ze wszelkie koszty zwiazane z ustanowieniem
odrebnej wlasno$ci lokalu niemieszkalnego i przeniesieniem udzialéw w lokalu niemieszkalnym- hali garazowej oraz
zwigzana z tym zmiang udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej, poniesie wspotwlasdciciel M. P. (1). Nadto, powddka



wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanej kosztow procesu wg nrom przepisanych. Sprawe ta zarejestrowano pod
sygnatura akt (...).

Uzasadniajac swe stanowisko, pow6dka wskazala, iz powyzsza uchwala jest niezgodna z przepisami prawa, narusza
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng oraz uzasadnione interesy powodki, ktora jest wlascicielka
lokalu mieszkalnego nr (...), a hala garazowa stanowi cze§¢ wspoélna, z ktorej powoédka ma prawo nieodplatnie
korzystaé. Powodka zakwestionowala zasadno$¢ i dopuszczalno$é powyzej uchwaly, podjetej przy jej sprzeciwie.
Nadto wskazala, ze w jej ocenie, hala garazowa jest czeScig wspolng budynku, przeznaczong do wspolnego korzystania
przez wszystkich wspolwlascicieli oraz ze w sytuacji, kiedy jeden ze wspolwlascicieli ma korzystaé z czeSci wspdlnej
budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomo$ci wspolnej, powinna zostac zawarta przez wszystkich
wspoltwlascicieli umowa o odpowiedniej tre$ci bowiem materia ta nie moze by¢ przedmiotem uchwaly- jak w
niniejszym przypadku.

W odpowiedzi na pozew z dnia 26 wrze$nia 2014r., pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w P.,
reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od
pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych i oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwany podnidsl, ze M. P. (1) poniést w calosci koszty budowy hali garazowej polozonej w
przedmiotowym budynku, przez co przystuguje mu wymagalne roszczenie o zwrot poniesionych nakladow. Pierwotni
wspoétwladciciele ustalili, iz po wyodrebnieniu hali, tytulem rozliczenia poniesionych nakladéw, przypadnie ona M. P.
(1). Strona pozwana wniosla, ze wlasciciele lokali potozonych w przedmiotowym budynku, podjeli wiekszoécia glosow
uchwaly, wyrazajace zgode na zmiane wysoko$ci udzialow oraz udzielili zarzadcy pelnomocnictwa do dzialania w tym
zakresie. Zachowano przy tym forme aktu notarialnego, jak i wymagana procedure. Pozwany ocenil zarzut ingerencji w
sfere praw i obowiazkow wiascicieli lokali jako bledny, wskazujac, Ze wlaSciciele uprzednio wyodrebnionych lokali nie
zostang pozbawieni zadnych uprawnien zwigzanych z wlasnoécia lokalu. W ocenie pozwanego, dokonane czynno$ci
mialy na celu uporzadkowanie stanu prawnego przedmiotowej nieruchomo$ci.

Pozwem z dnia 25 lutego 2014r., powodowie A. K. (1) i W. K. (1), wniesli o uchylenie uchwal Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j
(...) polozonej w P. przy ul. (...). Powodowie wniesli o uchylenie w caloéci uchwaly nr (...), podjetych na Zebraniu
Wspdlnoty Mieszkaniowej w dniu 16 stycznia 2014 r. Ponadto, wniesli o udzielenie zabezpieczenia powodztwa
poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonych uchwal do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy, nakazanie
wpisania ostrzezenia do dziatu III Ksiegi wieczystej nr (...) o toczacym sie postepowaniu sadowym i ustanowieniu
zakazu zbywania hali garazowej, a takze zawieszenie postepowania wieczystoksiegowego dotyczacego wpisu zmian
na podstawie tych uchwal. Powodowie wnie§li rowniez o zasadzenie na ich rzecz od pozwanego kosztéw procesu w
wysokoSci prawem przewidzianej. Pozew ten zarejestrowano pod sygnatura akt (...)

Uzasadniajac swe stanowisko, powodowie wskazali, ze sa wlascicielami lokali mieszkalnych polozonych w P. przy
ul. (...) o nr (...) a takze wspotwlaScicielami nieruchomo$ci wspdlnej, dla ktérej prowadzona jest KW nr (...). W
ocenie powodoéw uchwala nr (...), ogranicza ich prawo wlasnosci i powoduje umniejszenie ich majatku o przeszito
200.000zt w okresie 10 lat. Uchwala nr (...)réwniez ogranicza prawo wlasno$ci powodow, w zakresie prawa wlasnosci
nieruchomosci wsp6lnej, w tym m.in. korytarzy. Uchwala nr (...), jako nastepstwo uchwatl (...), rbwniez ogranicza
prawo wlasnosci powoddw laczace sie z utrata 1,39% udzialu w nieruchomoséci wspolnej. Powodowie wskazali takze,
Ze nie zostali prawidlowo zawiadomieni o zwolaniu Zebrania Wspélnoty, bowiem zawiadomienie przestano na bledny
adres.

Postanowieniem z dnia 21 marca 2014r., udzielono zabezpieczenia roszczeniom powodéw poprzez wstrzymanie
wykonania uchwal Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P. nr (..), (...), i (...) z 16.01.2014r. do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sprawy oraz poprzez nakazanie wpisania ostrzezenia w dziale III kw nr (...) Sadu
Rejonowego (...)o toczacym sie postepowaniu sadowym (k. 112-115 akt(...)



W odpowiedzi na pozew z 277 maja 2014r. pozwany wniost o oddalenie pow6dztwa i zasgdzenie na jego rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Uzasadniajac swe stanowisko, pozwany wskazal, ze zebranie zostalo prawidlowo zwolane, a majatek powodéow w
zadnym razie nie doznal uszczuplenia na skutek podjetych uchwal. Uchwaly te mialy na celu uporzadkowanie stanu
faktycznego i prawnego nieruchomoéci.

Zarzadzeniem z dnia 30 pazdziernika 2014r., polaczono do wspdlnego rozpoznania sprawy (...)
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 26 czerwca 2003r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) polozona
przy ul. (...) w P. (dalej jako: Wspolnota), w ktérym udzial wzieli wlasciciele reprezentujacy 100% udzialow w
nieruchomo$ci wspdlnej. Na zebraniu tym podjeto 4 uchwaly. Pierwsza z nich ustalila, iz zarzad bedzie jednoosobowy
oraz powolala na to stanowisko M. P. (1). Nadto, wlasciciele w uchwale (...) zezwolili na dokonanie przez zarzad
czynnoSci przekraczajacej zwykly zarzad polegajacej na zawarciu umowy o sprawowanie zarzadu przedmiotowa
nieruchomos$cia wspolng ze Spolka z o.o. (...) z siedziba w P.. Uchwala (...) stanowila udzielenie pelnomocnictwa
zarzadowi do zawarcia powyzszej umowy, za$§ uchwala (...) stanowila udzielenie pelnomocnictwa zarzadowi do
zawarcia umowy z bankiem w przedmiocie prowadzenia rachunku bankowego Wspdlnoty.

Dowdd: protokél z 26.06.2003r. (k. 24-31 akt).

Pismem z dnia 17 grudnia 2013r., zarzadca nieruchomosci A. R. (1) zawiadomita czlonkéw Wspélnoty o zebraniu
zwolanym na dzien 16 stycznia 2014r., godz. 15.00. Zawiadomienie to zostalo przeslane listem poleconym do powo6dki
A. P. (1) oraz do powoda A. K. (1) (na adres ul. (...), W.). Analogiczne zawiadomienie z dnia 02 stycznia 2014r.,
przestane zostalo do powddki W. K. (1) (réwniez na adres w W.. Powodowie A. i W. K. (1) nie mieszkali w W.).
W zakresie okreSlonym pelnomocnictwem — znajdujacym sie w posiadaniu wspolnoty - panstwo K. umocowali
wprawdzie T. K. (1) do reprezentowania ich przed wspoélnotg (,,do podpisywania uméw w naszym imieniu i wszelkich
formalnoSci zwigzanych z zarzadem nastepujacych lokali [ ...]”). Zawiadomienie o zebraniu wspdlnoty zostalo wystane
powodom na adres w W. (byt to adres zamieszkania T. K. (1)). O zebraniu T. K. (1) poinformowal powodéw po terminie
zebrania.

Dowdd: odpis pism z 17.12.2013r. i 02.01.2014r. wraz z ksiazka nadawczg (k. 172-176 akt), zeznania powoda A. K.
oraz $wiadka T. K..

Dnia 16 stycznia 2014r. przed notariuszem J. K. odbylo sie zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w P. przy ul. (...). Przewodniczacg tego zebrania jednoglo$nie wybrano A. R. (1), ktéra stwierdzila
prawidlowo$¢é zwolania Zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej, albowiem wszyscy wlaSciciele lokali zostali o nim
powiadomieni pismem Zarzadcy z 17.12.2013r. i 02.01.2014r. Obecni na Zebraniu wilasciciele lokali reprezentowali
lacznie 53,3% ogdtu whascicieli lokali.

W uchwale (...)Zebranie wyrazilo Zarzadowi Wspoélnoty zgode na dokonanie czynno$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu w zakresie sprzedazy wyodrebnionej dzialki gruntu odznaczonej numerem geodezyjnym (...) o pow.

30m?, pod stacje transformatorowa na rzecz (...) S.A., nadto udzielono pelnomocnictwa do dokonania tej czynnosci
Zarzadcy w osobie A. R. (1). Wszyscy obecni glosowali za przyjeciem tej uchwaly.

W uchwale (...), Zebranie wyrazilo zgode Zarzadowi Wspdlnoty na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu w zakresie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego- hali garazowej i przeniesienia
na rzecz M. P. (1), wspotwlasciciela przedmiotowej nieruchomosci wspdlnej, bez splat i doplat, udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej, odpowiadajacego powierzchni hali garazowej, wylaczonej z nieruchomo$ci wspolnej
oraz na zmiane wysokoSci udzialdbw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoSci lokalu niemieszkalnego, z
zastrzezeniem, ze wszelkie koszty zwigzane z ustanowieniem odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego- hali



garazowej, przeniesieniem udzialow w lokalu niemieszkalnym- hali garazowej oraz zwigzang z tym zmiana udzialow
w nieruchomosci wsp6lnej poniesie wspotwlascicieli M. P. (1). Jednoczes$nie udzielilo pelnomocnictwa do dokonania
tej czynnosci A. R. (1). Takze i w tym przypadku, wszyscy obecni glosowali ,,za”.

W uchwale (...), Zebranie wyrazilo Zarzadowi Wspoélnoty zgode na dokonanie czynnoSci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu w zakresie ustanowienia odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego, powstatego
w wyniku polaczenia lokali mieszkalnych o numerach (...) oraz przylaczenia powierzchni fragmentu korytarza
polozonego miedzy lokalami o numerach (...), stanowigcego cze$¢ wspolna nieruchomosci, w jeden lokal mieszkalny
oznaczony po polaczeniu numerem 810 na rzecz M. P. (1), a to w miejsce przystlugujacego mu dotad prawa
odrebnej wlasnosSci lokali mieszkalnych o numerach (...) i przeniesienia na rzecz M. P. (1), bez splat i doplat,
udzialu w nieruchomosci wspoélnej odpowiadajacego powierzchni fragmentu korytarza potozonego miedzy lokalami
o numerach (...), wylaczonego z nieruchomosci wspdlnej, w zwiazku z wyrazeniem zgody na wlaczenie powierzchni
przedmiotowego fragmentu korytarza do nowo powstalego lokalu mieszkalnego o numerze (...) oraz na zmiane
wysoko$ci udzialbw w nastepstwie powstania odrebnej wilasnoSci lokalu mieszkalnego, powstalego w wyniku
polaczenia lokali mieszkalnych i czeSci powierzchni wspélnej, z zastrzezeniem, ze wszelkie koszty zwigzane z
ustanowieniem odrebnej wlasnoSci nowo powstatego lokalu mieszkalnego o numerze (...), przeniesieniem udzialu w
powierzchni fragmentu korytarza polozonego miedzy lokalami o numerach (...) oraz zwigzana z tym zmiang udzialow
w nieruchomoéci wspoélnej poniesie wspotwlasciciel M. P. (1). Takze do tej czynnoéci pelnomocnictwa udzielono A. R.
(1). Wszyscy obecni na zebraniu, glosowali za przyjeciem uchwaly.

W uchwale (...) Zebranie wyrazilo Zarzadowi Wspdlnoty zgode na ustanowienie odrebnej wlasnoéci samodzielnego
lokalu mieszkalnego powstalego w wyniku polaczenia lokali mieszkalnych o numerach (...) w jeden lokal mieszkalny,
oznaczony po polgczeniu numerem 811, na rzecz M. P. (1), w miejsce przystugujacego mu dotad prawa odrebnej
wlasnoSci lokali mieszkalnych o numerach (...). Takze i w tym przypadku, wszyscy obecni glosowali ,,za”.

W uchwale (...) Zebranie wyrazilo Zarzadowi Wspdlnoty zgode na zmiane wysokosci udzialow czlonkéw wspolnoty w
nieruchomosci wspélnej, jako praw zwigzanych z lokalami mieszkalnymi i lokalem niemieszkalnym. Koszty zwigzane
z dokonaniem przedmiotowych zmian poniesie wspolwlasciciel M. P. (1). Pelnomocnictwa do zmiany wysokoSci
udzialéw udzielono jednomyslnie A. R. (1).

Dowod: akt notarialny rep. A nr (...) (k. 64-78 i 281-289 akt).

W zebraniu zwolanym na dzien 16 stycznia 2014r., nie uczestniczyli osobiScie wszyscy wspolwlaSciciele reprezentujacy
53,3% ogohu wlascicieli lokali, bowiem wcze$niej aktami notarialnymi zlozone zostaly o§wiadczenia o wyrazeniu zgody
na czynnoS$ci bedace przedmiotem wyzej powolanych uchwal z 16.01.2014r., za$ pani A. R. (1) udzielone zostaly
pelnomocnictwa do dokonania czynno$ci nimi przewidzianych.

Dowod: o$wiadczenie i pelnomocnictwo Z. K. i M. K. (k. 177-180 akt), oS§wiadczenie i pelnomocnictwo E. S. (k.
181-183 akt), oS§wiadczenie i pelnomocnictwo B. K. i T. K. (3) (k. 184-187 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo M.
W.iW. W. (2) (k. 188-191 akt), oéwiadczenie i pelnomocnictwo A. M. (2) i W. M. (k. 192-195 akt), o$wiadczenie
i pelnomocnictwo B. W. (k. 196-198 akt), oSwiadczenie i pelnomocnictwo A. K. (3) i W. K. (2) (k. 199-201 akt),
o$wiadczenie i pelnomocnictwo B. J. i R. J. (k. 202-204 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo A. P. (2) (k. 205-207
akt), o$wiadczenie i pelnomocnictwo P. N. (k. 208-210 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo L. L. (k. 211-213 akt),
o$wiadczenie i pelnomocnictwo H. K. i D. K. (k. 214-216 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo R. W. (k. 217-219 akt),
o$wiadczenie i pelnomocnictwo J. S. (k. 220-222 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo A. K. (4) (k. 223-225 akt),
o$wiadczenie i pelnomocnictwo K. L. i M. L. (1) (k. 226-228 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo A. C. (1) i A. C. (2)
(k. 229-237 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo E. Z. i P. Z. (k. 238-240 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo D. G.
iZ. G. (k. 241-243 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo I. C. (k. 244-246 akt), oéwiadczenie i pelnomocnictwo A. Z.
(k. 247-249 akt), oswiadczenie i pelnomocnictwo M. L. (2) (k. 250-252 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo A. M. (3)
i M. M. (k. 253-256 akt), os§wiadczenie i pelnomocnictwo A. G. (k. 257-259 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo B.
R.iP.R. (1) (k. 260-262 akt), oswiadczenie i pelnomocnictwo M. N. (1) i M. N. (2) (k. 263-2266 akt), o§wiadczenie i



pelnomocnictwo D. D. i R. D. (k. 267-270 akt), o§wiadczenie i pelnomocnictwo M. B. (k. 271-273 akt), oéwiadczenie i
pelnomocnictwo I. K. i K. K. (2) (k. 274-277akt), od§wiadczenie i pelnomocnictwo P. R. (2) (k. 278-280 akt).

Aktem notarialnym z dnia 02 kwietnia 2014r. rep. (...), A. R. (1) dzialajaca w imieniu i na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) polozonej w P. przy ul. (...), na podstawie uchwal nr (...) z 26.06.2003r. oraz zgdd udzielonych
w uchwatach nr (...)z dnia 16.01.2014r., pelnomocnictw udzielonych w uchwatach nr (...), o§wiadczyla, iz M. P. (1) w
2000r., za wlasne Srodki wybudowal lokal niemieszkalny- hale garazowa znajdujaca sie w budynku polozonym w P.
przy ul. (...), ktéra obecnie stanowi cze$¢ wspo6lng nieruchomosci o nr KW (...), w zwiazku z tym, A.R. o§wiadczyla,
ze w stosunku do tejze nieruchomosci przystuguje M. P. bezsporne i wymagalne roszczenie o zwrot nakladow z
tytulu budowy hali garazowej i w tym celu zobowigzuje sie przenie$¢ wszystkie udzialy w lokalu niemieszkalnym- hali
garazowej znajdujacym sie na przedmiotowej nieruchomosci, na rzecz M. P. (1).

A.R.(1)iM.P. (1), oéwiadczyli ponadto, Ze z przedmiotowego budynku polozonego w P. przy ul. (...) istnieje mozliwo§é
wyodrebnienia lokalu niemieszkalnego (hali garazowej) o powierzchni uzytkowej 565,78m?, z ktérym to laczyé sie
bedzie udzial wynoszacy 56.578/544.873 czeSci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i we wlasnoSci czeSci
wspolnych budynku.

W §4 przedmiotowego aktu notarialnego A. R. (1) dzialajac w imieniu Wspolnoty oraz M. P. (1), o$wiadczyli, iz
dokonujg potaczenia lokali mieszkalnych nr (...) oraz czeéci wspdlnej nieruchomosci, wyniku czego powstal lokal

mieszkalny nr (...) o }acznej powierzchni uzytkowej 173,51m>. W §5 M. P. (1) oéwiadczyl, ze dokonuje polaczenia lokali

mieszkalnych nr (...), w wyniku czego powstaje lokal mieszkalny nr (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 49,67m>.

Nadto, A.R. ustanowila na rzecz M. P. (1) odrebna wlasnoé¢ samodzielnego lokalu niemieszkalnego- hali garazowej

polozonego w budynku przy ul. (...) o powierzchni 565,78m>, przenoszac jednocze$nie na jego rzecz udzialy
w nieruchomosci wspoélnej w zakresie udzialdbw w hali garazowej w odniesieniu do kazdego ze wspodlwlascicieli
przedmiotowej nieruchomosci.

Jednocze$nie takze dokonano sprostowania wysokosci udzialéw w prawie uzytkowania wieczystego gruntow i we
wlasno$ci cze$ci wspolnych budynku i innych urzadzen, ktoére nie shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali lub
dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i tym samym sprostowania wysoko$ci udziatow zwigzanych z wlasno$cig
poszczegbdlnych wyodrebnionych lokali.

Dowod: akt notarialny rep. A nr (...) (k. 137-206 akt I C 612/14)

Postanowieniem z dnia 29 kwietnia 2014r. referendarz sadowy Sgdu Rejonowego (...), oddalit wniosek Zarzadcy
Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) polozonej w P. przy ul. (...) A. R. (1) oraz M. P. (1) o zamkniecie ksigg wieczystych,
wyodrebnienie lokali, sprostowanie wysokosci udzialéow w nieruchomosci wspoélnej zwiazanych z odrebna wlasnoécia
lokali. W uzasadnieniu powyzszego postanowienia wskazano, iz art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wlasnoSci lokali, ma zastosowanie jedynie w sytuacji blednego (rachunkowo) obliczenia udzialéw. Nadto
podniesiono, iz w niniejszym przypadku do zmiany wysoko$ci udzialtow w nieruchomosci wspolnej wymagana byla
umowa wszystkich wlascicieli lokali.

Postanowieniem z dnia 21 maja 2014r. Sad Rejonowy(...), orzekajac w zwiazku ze skarga na powyzsze orzeczenie
Referendarza sadowego, ponownie oddalil wniosek.

Dowod: odpis postanowienia z 29.04.2014r. (k. 57-60 akt); odpis postanowienia z 21.05.2014r. (k. 61-63 akt).

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci wspoélnej polozonej w P. przy ul. (...), Sad Rejonowy (...), prowadzi ksiege wieczystg
nr (...)

Dowdd: wydruk odpowiadajacy tresci kw nr (...) (k. 38-88 akt IC 612/14)



Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie nastepujacych dowodow:

- dokumentéw urzedowych i prywatnych, tj.: wydrukoéw ksiag wieczystych (k. 17-88 akt I C 612/14), wypisoéw aktow
notarialnych,

- zeznan §wiadkow: G. O. (e-protokoél k. 153 akt), R. O. (e-protokét k. 153 akt), T. K. (1) (e- protokoét k. 153 akt) D. W.
(e-protokol k.329 akt), A. R. (1) (e-protokol k.329 akt), R. R. (e-protokol k.329 akt), W. W. (2) (e-protokol k.329 akt),
M. K. (k. 371-372 akt), A. W. (e-protokdl k.384 akt),

- zeznan powodow: A. K. (1) (e-protokot k.384 akt), A. P. (1) (e-protokot k.384 akt) oraz za pozwanego- czlonka zarzadu
M. P. (1) (e-protokél k.384 akt)

Autentyczno$é dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwosé treéci dokumentéw urzedowych nie byla
kwestionowana przez zadng ze stron postepowania w oparciu o tre$¢ art. 232 k.p.c. w zw. z art. 252 k.p.c. i art.
253 k.p.c. Takze Sad nie znalazt podstaw do tego, aby czynié¢ to z urzedu. Tym samym okazaly sie one przydatne
przy dokonywaniu istotnych ustalen faktycznych w sprawie. Okoliczno$¢, Ze zadna ze stron nie kwestionowala treéci
kserokopii dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolila na potraktowanie tych kopii jako dowodéw
poérednich istnienia dokumentéw o treéci im odpowiadajace;j.

Sad prowadzil postepowanie dowodowe w granicach inicjatywy dowodowej stron — z ograniczeniami, o ktérych
mowa w art. 207 § 6 kpc. Sad musial oddali¢ wnioski dowodowe pozwanej, zlozone na posiedzeniu w dniu 17
wrze$nia 2015 1., gdyz byly one w ocenie Sadu ewidentnie sp6znione i — co najwazniejsze — ich uwzglednienie
wydluzyloby postepowanie. Kwestia formalnej prawidlowos$ci zwolania zebrania czlonkéw wspolnoty, na ktérym
podjeto kwestionowane uchwaly byla podnoszona w pozwie panstwa K., a strona pozwana odnosila sie do niej
w odpowiedzi na pozew, nie mozna wiec zasadnie twierdzié, iz potrzeba zawnioskowania kolejnych dowodow
przez pozwang pojawila sie dopiero w toku procesu. Oddalono réwniez wniosek strony powodowej o ,,dolaczenie”
oryginalow aktow notarialnych, gdyz nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz zlozone do akt sprawy uprzednio wypisy
aktow notarialnych maja moc oryginatu.

Jesli chodzi o wiarygodno$¢ zeznan stron, to Sad uznal je za wiarygodne w przewazajacej czeSci. Nalezy zauwazyc¢, ze
w ogromnej mierze zeznania jedynie potwierdzily to, co jednoznacznie i niespornie wynikalo z tre$ci dokumentow.
Zeznania powddki A. P. w zadnym praktycznie stopniu nie zostaly zakwestionowane zreszta przez skltadajacy zeznania
zarzad pozwanej. To, ze strony odmiennie interpretowaly stan prawny i wnioski wynikajace ze stanu faktycznego, nie
zmienia tezy, iz co do faktow zasadniczo miedzy stronami sporu nie bylo.

P. za wiarygodne uznano zeznania powoda p. K.. Ich tre$¢ zasadniczo pokrywa sie z ustaleniami jednoznacznie
wynikajacymi z dokumentéw. Jeéli zas konkretnie chodzi o kwestie prawidlowosci zawiadamiania powodéw o
kluczowych dla sprawy zebraniach wspolnoty, to zeznania byly w ocenie Sadu zgodne z treScia dokumentu w aktach
sprawy w postaci dokumentu pelnomocnictwa — k. 225 akt I C 612/14.

Zeznania Swiadkow G. O. i R. O. uznal za wiarygodne, cho¢ nie wniosly one do sprawy zadnych kluczowych kwestii.
Nieistotne byly bowiem w ocenie Sadu udzielone przyszlym wlascicielom informacje o niemozno$ci nabycia garazu.
Byly to informacje i zapewnienia, ktoére — z przyczyn prawnych, o czym ponizej — nie byly wiazace.

Zeznania Swiadka T. K. (1) Sad uznal za wiarygodne i przydatne dla rozstrzygniecia sporu. W znacznej
mierze dotyczyly one kwestii niespornych. Tre$¢ zeznan potwierdza jedynie fakty, wynikajace z dokumentéow, w
szczegoblnosci z treéci dokumentu, stanowiacego k. 225 (akt (...)) sprawy. Nalezy jednak zauwazy¢, iz nawet gdyby
zakwestionowaé prawdziwo$¢é zeznan Swiadka i przyjaé, iz ustalong praktyka bylo doreczanie Swiadkowi zawiadomien
o zgromadzeniach, to do rozstrzygniecia sprawy nie mialo to znaczenia. Swiadczyloby to wylacznie o trwalej,
nieprawidlowej praktyce niewlasciwego kierowania zawiadomien do panstwa K..

Zeznania $wiadka M. K. nie wniosly do sprawy niczego istotnego, cho¢ rzecz jasna nalezalo je uzna¢ za wiarygodne.



Zeznania $wiadka D. W. nie wniosly do sprawy zadnych istotnych kwestii, nie mozna jedynie oprzec sie wrazeniu, ze
w istocie tre$¢ zeznan dubluje jedynie informacje zwarte w dolgczonych do akt sprawy aktéow notarialnych.

Zeznania A. R. (2) uznano zasadniczo za wiarygodne. Niemniej jednak — z przyczyn natury prawnej — przedstawione
przez $wiadka ustne ustalenia i informacje dotyczace przeniesienia wlasnoéci hali garazowej, nie mogly mie¢ zadnych
skutkéw prawnych.

Sad uznal zeznania $§wiadka R. R. za wiarygodne, jednakze nie wniosly one do sprawy zadnych istotnych dla
rozstrzygniecia informacji.

Zeznania W. W. (2) byly wiarygodne, nie mialy one jednak wplywu na rozstrzygniecie — fakt poniesienia, badz
nieponiesienia przez M. P. (1) nakladéw na hale nie mégl mie¢ dla sprawy decydujacego znaczenia. Podnoszona
przez pozwana w czasie zadawania pytan kwestia tego, co nabyli wlasciciele lokali, byla o tyle bezprzedmiotowa, gdyz
tre$¢ umoéw sprzedazy, zawartych w formie aktoéw notarialnych jest jednoznaczna w brzmieniu i to z tych wlasnie
aktow wynika jednoznacznie, w jakim zakresie lokale sprzedano. To, ze §wiadkowi ,,bylo wiadome” ,,z kontekstu” ,,od
poczatku”, ze hala przypadnie M. P. (1), nie bylo kwestig istotna dla wyniku procesu.

Zeznania A. W. byly wiarygodne, jednakze z ich treéci wynika jedynie dlugotrwalo$§¢ nieprawidtowej praktyki
doreczania korespondencji panistwu K. na rece osoby nieumocowane;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwa w obu sprawach okazaly sie zasadne.

Zaskarzone uchwaly podlegaly wyeliminowaniu z obrotu prawnego z uwagi na sprzecznoé¢ ich tresci z przepisami
prawa.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24/06/1994 r. (Dz U Nr 80 poz. 903 ze zm.) zmiana wysoko$ci
udzialow w nieruchomosci wspolnej moze byé¢ dokonana jedynie w drodze umowy pomiedzy wspodtwlascicielami.
Dopuszczalno$é modyfikacji udzialow, przewidziana w art. 22 ust. 3 pkt 5a ustawy ograniczona jest do konieczno$ci
sprostowania w przypadku blednego ich obliczenia (poglad taki jest trwaly w orzecznictwie — np post. SN z dnia
24/11/2010 r. sygn. II CSK 267/10, wyrok SN z dnia 18/11/2004 r. sygn. I CK 357/04).

Zaskarzone uchwaly naruszaja wiec w oczywisty sposdb tre$¢ art. 3 ust. 3 ustawy. Zmieniaja bowiem udzialy
wspotwlasceicieli w nieruchomosci wspdlnej z obejéciem formy umowy wszystkich wspotwlaseicieli nieruchomosci.
Uchwala moglaby zostaé uznana za skuteczna wylacznie w przypadku stuprocentowego jej poparcia przy
stuprocentowej frekwencji na zebraniu wspdlnoty. Taka sytuacja nie miala miejsca w rozpoznawanych sprawach.

Odnoszac sie natomiast do akcentowanej przez strone pozwang kwestii uzgodnien miedzy wspotwlascicielami co do
przyszlego nieodplatnego przekazania hali garazowej na rzecz M. P. (1), stwierdzi¢ nalezy, iz argumentacja ta nie mogla
by¢ skuteczna. By skutecznie dokonaé tego rodzaju ustalen, w ocenie Sadu nalezalo zawrzeé z kazdym z nabywcéw
umowe w przedmiocie przyszltego, umownego przeniesienia czeSci nieruchomosci na rzecz M. P. (1). Mozna bylo to
uczyni¢ w formie umowy przedwstepnej, jednak warunkiem jej skutku ,mocnego” (art. 390 § 2 kc) byloby jej zawarcie
w formie aktoéw notarialnych (art. 158 kc). Strona pozwana nie twierdzila nawet, by tego rodzaju umowy byly zawarte.
Twierdzono (i zeznawala o tym strona pozwana) o ustnych ,zapewnieniach”, ,informacjach”, ze nabyweca nie kupuje
udzialu w hali garazowej (ze jest to w ,wylacznej gestii” M. P. (1)). Z cala pewno$cig tego rodzaju ustne ustalenia nie
mogly stanowi¢ dostatecznej podstawy prawnej do podjecia zaskarzonych uchwat.

M. P. (1) mogl rowniez w inny sposob, prawnie skuteczny (np przez zawarcie innych, niz mowa w poprzednim akapicie
umow) zabezpieczyé swe ewentualne roszczenia z tytulu jego nakladéw na hale garazowa (np przez zobowiazanie do
stosownego rozliczenie pienieznego z kazdym z nabywcow lokali w drodze umowy, roszczenia z tego tytultu mogly by¢
rowniez zabezpieczone hipotecznie).



Jak wynika z dolgczonych do akt odpiséw postanowienn sadu wieczystoksiegowego, te wlasnie przestanki w glownej
mierze stanowily podstawe do oddalenia wniosku o ujawnienie tresci zaskarzonych uchwat w ksiedze wieczyste;j.
Orzeczenia sadu wieczystoksiegowego nie zostaly uchylone, przyjac¢ zatem nalezy dodatkowo, ze Sad w niniejszej
sprawie nie mogl orzec o dopuszczalnoéci uchwat (art. 365 § 1 kpc).

Druga niezalezng przestanka, przemawiajaca za uchyleniem zaskarzonych uchwal, byto nieprawidlowe zawiadomienie
o zebraniu wspoélnoty powodéw panstwa K.. Strona pozwana nie wykazala prawidlowosci zawiadomienia powodow.
W szczegolnoéci zlozony do akt dokument w postaci pelnomocnictwa, udzielonego T. K. (1), w polaczeniu z treScig
zeznan tego Swiadka oraz zeznan powoda A. K. (1) wskazuje, ze wspdlnota — by¢ moze przez wiele lat — nie
doreczala korespondencji powodom w sposdéb skuteczny. W przypadku watpliwosci co do zakresu umocowania,
wspolnota przez wiele lat mogla wyjasni¢ kwestie doreczen w sposéb niebudzacy watpliwos$ci. Z uwagi na wysoko§é
przystugujacego powodom udzialu w nieruchomosci wspoélnej, nieprawidlowe ich zawiadomienie moglo mie¢ wplyw
na tre$¢ zaskarzonych uchwal. Skladajac zeznania, powod kategorycznie stwierdzil, iz sprzeciwilby podjeciu jednej
z zaskarzonych uchwal (co do pozostalych sie nie wypowiedzial, z czego nie mozna jednak wysuwaé wniosku, ze
glosowalby ,za”).

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu
jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jeli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng lub w inny spos6b narusza jego interesy.

Jak wynika z powyzszego przedmiotowe uchwaly zostaly podjete z uchybieniami proceduralnymi (nieprawidlowe
zawiadomienie powodow K. o zebraniu wspdlnoty), byly one réwniez bezprawne merytorycznie (zmiana wysokoéci
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w drodze uchwaly, a nie w drodze umowy wszystkich wspotwlascicieli, z tego
samego wzgledu byly krzywdzace dla powodéw, skoro zmniejszaly one ich udzialy w nieruchomosci wspélne;j).

Dlatego tez powodztwa w obu polaczonych sprawach uwzgledniono.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad oparl o tre$¢ art. 98 par. 1 kpc zasadzono w zwigzku z tym na rzecz powodéw
od pozwanych zwrot poniesionych kosztéw procesu (oplaty sadowe oraz — w przypadku powodoéw pp. K. — koszty
zastepstwa procesowego) — pkt 2 sentencji. Wysoko$¢ kosztow wynagrodzenia radcowskiego ustalono na podstawie
par. § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t.jedn. opubl. Dz.U. 2013 r., poz. 490).

/-/ SSO Jan Sterczala



